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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen wurde von der Gemeinde
Pullach i. Isartal mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Grundelberg-
siedlung 1“ beauftragt.

Anlass der Planung ist die Absicht der Gemeinde Pullach i. Isartal, die bestehende
Wohnbebauung auf den Grundstiicken Heilmannstrale 53 und 55, FI.-Nr. 140/3;
140/4, Gemarkung Pullach mit einem Neubauvorhaben nachzuverdichten, um mehr
Wohnraum zu schaffen. Hierbei sollen die zwei Doppelhaushélften abgerissen und
ein Geschosswohnungsbau errichtet werden. Dadurch entstehen ca. 20 Wohnun-
gen in zentraler Lage.

Lage, GroR3e und Beschaffenheit des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage in Pullach entlang der ,Heilmann-
straRe“/ Ecke ,Am Grundelberg“. Es ist ca. 0,21 ha gro3 und weitgehend eben.

4

/ Biotop (Flachland) ' S

Gegenwartig befindet sich im Geltungsbereich ein Doppelhaus. Des Weiteren ste-
hen im Plangebiet einige groRere Fichten, eine Birke sowie weitere Laubbaume, die
jedoch keinen pragenden Baumbestand darstellen. Baumhgéhlen sind nicht zu er-
kennen.
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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als ,Wohnbauflache* dargestellt.
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Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP, ohne MarSSfab

.

Nach der Aufhebung des Baulinien- und Bebauungsplans Bl 12/53 durch die Aufhe-
bungssatzung in der Fassung vom 20.09.2016 liegt das Planungsgebiet im unbe-
planten Innenbereich.

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gem. 8§ 13 a
BauGB durchgefuhrt, da mit der Planung eine MalRnahme der Innenentwicklung
umgesetzt wird. Die zuldssige Versiegelung der Grundflache der Hauptgebaude
liegt unter dem Schwellenwert von 20.000 gm.

Planinhalte

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstticke mit den FI.-Nrn. 140/3; 140/4 und die
anteilige Verkehrsflache 140/16 TW, alle Gemarkung Pullach i. Isartal.

Art und Maf3 der Baulichen Nutzung, Bauweise

Als Art der baulichen Nutzung wird ein ,Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dies
entspricht sowohl der Darstellung im Flachennutzungsplan, als auch der bestehen-
den umgebenden Nutzung. Als Festsetzungsalternative ware auch ein ,Reines
Wohngebiet* in Frage gekommen. Das Mal} an potentieller Nutzungsmischung, wie
es im Allgemeinen Wohngebiet mdglich ist, soll jedoch fur das Plangebiet ermdglicht
werden.
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Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die maximal zulassige Grundflache und
die Gebaudehohe festgesetzt. Im Plangebiet liegt das Mal3 der baulichen Nutzung
Uber dem Malf in der Umgebung. In dieser bewegt sich die Grundflachenzahl (GRZ)
grofltenteils zwischen 0,1 und 0,2. In Folge der Nachverdichtung wird innerhalb des
Plangebiets eine GRZ von ca. 0,4 erreicht, wodurch dem gestiegenen Wohnbedarf
gerade auch nach kleineren Wohnungen adéquat begegnet werden kann. Zudem
wird auf einen stadtebaulich harmonischen Ubergang zur angrenzenden Bebauung
der Grundelbergsiedlung, die hauptsachlich aus Geschosswohnungsbau besteht,
Wert gelegt. Dementsprechend wird auch die Hohenentwicklung im Plangebiet, die
sich am Bestandsgeb&ude Heilmannstralle 57 (Fl.-Nr. 140/24) orientiert, geregelt.
Begrenzt wird die Hohenentwicklung durch die Festsetzung der jeweiligen Firstho-
he. Zuséatzlich werden der Erdgeschoss-FertigfuRboden und auch die Fertigful3b6-
den der anderen Geschosse geregelt. Hierdurch soll ein terrassiertes Gebaude mit
Terrassengeschoss ermdglicht werden. Die Terrassierung des Gebaudes nach Su-
den schafft den Ubergang zur angrenzenden niedrigeren Bebauung; sie wird daher
detailliert festgesetzt. Hiermit ist gewahrleistet, dass sich die neu hinzukommende
Bebauung hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung in die Umgebung einfigt.

Des Weiteren wird die Einhaltung der Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 der
Bayerischer Bauordnung festgesetzt. Die Einhaltung der ,normalen“ Abstandsfla-
chen entspricht der Eigenart der umgebenden Bereiche und soll auch fiir die kinfti-
ge Bebauung gelten.

ErschlieBung, ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt tber die ,Heilmannstraf3e“ bzw. ,Am
Grundelberg®. Der ruhende Verkehr wird vollstdndig in einer Tiefgarage unterge-
bracht, oberirdische Stellplatze sind nicht zuléassig. Fir die Zahl der erforderlichen
Stellplatze weicht die Gemeinde hier in Abstimmung mit der Regierung von
Oberbayern von ihrer Stellplatzsatzung ab. Aufgrund des besonderen Wohnzwecks
reicht aus Sicht der Gemeinde ein Stellplatz je Wohnung aus (zuztiglich einem be-
hindertengerechten und einem Be- und Entladeplatz).

Die Flache fir die Tiefgarage sowie die Lage der Zufahrt ist durch den Bebauungs-
plan definiert. Durch die Stellplatzverlagerung unter die Erde gewinnt das gesamte
Quartier an stadtebaulicher und 6kologischer Qualitat. Zudem ist festgesetzt, dass
die Bodenuberdeckung der Tiefgarage mindestens 1,0 m betragen muss. Dies er-
moglicht eine qualitatsvolle Begrinung der entstehenden Freiflachen, wodurch die
hoéhere GRZ kompensiert werden kann.

Bauliche Gestaltung, Einfriedungen

Die Vorgaben zur baulichen Gestaltung beschranken sich auf die Regelung, dass
fur Hauptgeb&aude nur Flachdacher, Walm-, Zelt- und Satteldacher mit entsprechen-
der Dachneigung zulassig sind. Weitere Regelungen sind nicht erforderlich, da es
sich um einen weitgehend mit Wohnungsbau bebauten innerértlichen Bereich han-
delt.

Einfriedungen sind nur unter bestimmten Vorgaben zulassig, um eine Durchlassig-
keit des Plangebiets auch zukinftig zu gewéhrleisten. Hecken und Zaune sind bis
zu einer H6he von max. 1,5 m zum StraRenraum zulassig.



4.5

4.6

4.7

-6-

Umweltprifung, Spezieller Artenschutz, Griinordnung

Im Verfahren nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) ist keine
Umweltpriufung und kein Umweltbericht erforderlich. Die durch diesen Bebauungs-
plan ermoglichten Eingriffe gelten als bereits zulassig und sind nicht mehr auszu-
gleichen.

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes ist regelméfig Voraussetzung fur
die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Der Gemeinde liegen derzeit
keine Hinweise auf das Vorkommen besonders geschiitzter Arten vor, sodass ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht berihrt sein durften. Zudem kann —
insbesondere auch fir europdische Vogelarten — die 6kologische Funktion der von
dem Bebauungsplan betroffenen Flache durch die angrenzenden gleichartig genutz-
ten Flachen und damit im engen rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wer-
den.

Das Plangebiet grenzt an eine grof3ere Wohnanlage, deren Freiraum durch Rasen-
flachen und Einzelb&ume gepragt ist. Die Grunordnung richtet sich in ihren Grund-
ziigen nach der ndheren Umgebung. Im Plangebiet soll mittels stral3enbildpragen-
der Baume der angrenzende Bestand erganzt und durch die Beschrankung der He-
ckengréRe der StralRenraum behutsam gestaltet werden.

Altlasten, Denkmalschutz, Wasserwirtschaft

Altlasten sind keine bekannt, jedoch ist grundsatzlich mit Kampfmittelfunden aus
dem Zweiten Weltkrieg zu rechnen. Dies ist bei der Bauausfiihrung zu beachten und
gegebenenfalls gesondert vorab zu Uberpriifen.

In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich ein unter Denkmalschutz stehendes
Ensemble (E-1-84-139-2). Vom beabsichtigten Bauvorhaben sind aber keine nega-
tiven Auswirkungen darauf zu erwarten, da hier in einem bereits weitgehend bebau-
ten Gebiet nachverdichtet wird. Bodendenkmaler sind in der naheren Umgebung
nicht dokumentiert.

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Abwasserentsorgungsanlage anzuschlie-
Ben. Die Niederschlagswasserbeseitigung soll soweit moglich auf den jeweiligen
Baugrundstiicken breitflachig durch Versickerung erfolgen.

Immissionsschutz

Durch die Umsetzung der Planung ist keine Verschlechterung der bestehenden
Larmsituation zu erkennen, erhebliche Larmimmissionen sind an der Wohnbebau-
ung nicht zu erwarten.

Von der Ausarbeitung eines Schallschutzgutachtens sowie der Festsetzung speziel-
ler Auflagen zum Larmschutz wird daher abgesehen.

Gemeinde: Pullach, den .........oovieiii e

(Susanna Tausendfreund, Erste Blrgermeisterin)



